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— недвижимость —

Заняли город
По данным независимой исследо-
вательской компании RID Analytics 
(специализируется на рынке недви-
жимости и строительства), из об-
щего объема сегмента малоэтажно-
го жилья в Новосибирске по типам 
домовладения коттеджи занимают 
32%. При этом коттеджные поселки 
в большинстве своем расположены 
в самом городе и его окрестностях.

В числе традиционных и самых 
престижных мест расположения кот-
теджных поселков специалисты по 
недвижимости называют северо-за-
падное направление — на правом бе-
регу Оби (в районе Заельцовского бо-
ра), локации вокруг Обского водохра-
нилища и Оби рядом с Бердском и тер-
ритории неподалеку от Академгород-
ка. Перспективными считаются Дзер-
жинское направление, вектор в сто-
рону Гусинобродского шоссе, а также 
прилегающие земли по линии Совет-
ского шоссе, ближе к Краснообску.

Эксперты разошлись во мнении о 
наличии хороших участков под элит-
ные коттеджные поселки в черте Но-
восибирска. Одни уверены, что у сто-
лицы Сибири еще есть земельные 
ресурсы под комплексную застрой-
ку индивидуального жилья преми-
ального класса. Другие отмечают, что 
около 90% предложений на рынке — 
земля без коммуникаций с располо-
жением за пределами города.

Руководитель направления заго-
родной недвижимости консалтинго-
вой компании «Назаров и партнеры» 
Наталья Тугунова напоминает, что в 
черте Новосибирска и его пригоро-
де существуют места, негласно при-
знанные территориями премиум-
класса. Это прежде всего Заельцов-
ское направление — Дачное шоссе, 
Краснояровское шоссе, Мочищен-
ское шоссе. Береговая линия Обско-
го моря в районе Советского шоссе, а 
также Бердский залив.

По мнению Натальи Тугуновой, 
определение статусности поселка в 
качестве элитного обусловлено нали-
чием следующих важных моментов: 
единое социальное окружение; уни-
кальный природный ландшафт; про-
работанная стилистика территории 
поселка; индивидуальные архитек-
турные решения домов, разработан-
ные дизайнерами и архитекторами с 
применением дорогостоящих строи-
тельных материалов; большие площа-
ди земельных участков; обеспечение 
безопасности, проживающих в посел-
ке: закрытая охраняемая территория, 
видеонаблюдение, патрулирование 
улиц и пр.

Каждый поселок должен обладать 
базовыми опциями. Это, например, 
центральные коммуникации: водо-
провод, канализация, газопровод, 
электричество, высокоскоростной 
интернет, телевидение и телефония; 
ливневая канализация и асфальти-
рованные дороги; близость поселка к 

населенным пунктам; наличие оста-
новок транспорта на территории или 
вблизи поселка; развитая внутрен-
няя инфраструктура поселка. «Мно-
го ли у нас таких решений? К сожале-
нию, Новосибирск не может похва-
статься наличием элитных коттедж-
ных поселков, соответствующих в 
полной мере всем заявленным выше 
требованиям,— отмечает Наталья Ту-
гунова.— Стоимость за сотку в суще-
ствующих премиальных коттеджных 
поселках варьируется от 250 тыс. до 1 
млн руб.».

Предложение есть — новых 
площадок нет
«Хорошие участки под элитные кот-
теджные поселки никуда не делись: 
много подходящих территорий в За-
ельцовском районе и в северном на-
правлении вниз по реке Обь,— гово-
рит руководитель офиса агентства 
недвижимости „Жилфонд“ Алек-
сандр Зверев.— Сокращения числа 
новых объектов, закрытых поселков 
мы не наблюдаем — сколько было, 
столько и осталось, но на продажу 
строить перестали».

Эксперты отмечают, что цена за 
сотку зависит от множества факто-
ров: близости поселка к центру горо-
да, наличию коммуникаций, инфра-
структуры. Стоимость сотки может 
варьироваться от 10 тыс. до 1 млн 
руб. При этом дорогостоящие боль-
шие дома тянут за собой и большие 
расходы на их обслуживание. «Ми-
ровоззрение людей меняется, поэто-
му размер коттеджа сегодня не глав-
ное. Самый ходовой товар — это дом 
площадью 150–200 кв. м»,— говорит 
господин Зверев.

Специалист по элитной и заго-
родной недвижимости АН ГЖА.рф 
Евгений Пестов считает, что инте-
ресные и удобные для проживания 
участки вокруг Новосибирска поч-
ти исчерпаны: «Большинство биз-
несменов и топ-менеджеров выби-
рают именно закрытые охраняемые 
коттеджные поселки, там развитая 
инфраструктура, хороший сервис 
управляющей компании и, что не-
маловажно, соседи примерно оди-
накового уровня жизни, что сильно 
упрощает и делает более комфорт-
ным проживание».

По мнению Евгения Пестова, 
сейчас устаревают поселки, кото-
рые строились 15–20 лет назад — 
технологии не стоят на месте, ме-
няются требования к сервису.

«Основная причина продаж кот-
теджей в поселках — это переезд в 

другой регион или страну. В таких 
ситуациях собственники готовы к 
торгу, так как их мотивация к прода-
же высока,— говорит господин Пе-
стов.— Популярностью на данный 
момент пользуются дома именно в 
закрытых поселках. Дома в частном 
секторе дороже на 7–10 млн руб. и 
почти не пользуются спросом, т. к. 
окружение слишком разношерст-
ное, а проблемы с завистливыми со-
седями никому не нужны».

Директор независимой исследо-
вательской компании RID Analytics 
Елена Ермолаева отмечает, что в це-
лом на рынке загородной недвижи-
мости наблюдается превышение 
предложения над спросом, причем 
во всех сегментах — от дорогого до 
дешевого. «Те люди, которые хоте-
ли переехать за город или постро-
ить дачу, в последние годы име-
ли много разных предложений и 
в основном свои желания осуще-
ствили,— рассказывает эксперт.— 
И оказалось, что жить в местах, не 
обеспеченных социальной и про-
чей инфраструктурой, не очень 
удобно. Поэтому загородный поток 
снизился, а ряд объектов был вы-
ставлен на продажу. Кроме того, по-
стоянно идет эмиграция за рубеж, 
и по этой причине также дома чаще 
выставляются на продажу».

Елена Ермолаева напоминает 
про экономический кризис с 2014 

года, из-за которого часть строитель-
ных проектов так и не была реали-
зована, в результате чего на рынке 
много недостроев разной степени 
готовности. «Поэтому никакого де-
фицита нет, есть только вопрос со-
ответствия цены качеству предлага-
емых объектов»,— резюмирует го-
спожа Ермолаева.

Специалист по загородной недви-
жимости Антон Тиунов уверен, что 
ресурс комплексной застройки кот-
теджных поселков почти исчерпан. 
Он согласен с наличием тенденции  
нового вектора строительства кот-
теджных поселков — в направлении 
Гусинобродского шоссе, Восточного 
и Южного направлений — на рассто-
янии до 30 км от границы города Но-
восибирска.

«Однако участки под индивиду-
альное жилищное строительство в 
черте города еще можно найти: как 
на торгах муниципальной собствен-
ности, так и на вторичном рынке,— 
говорит Антон Тиунов.— Возможно-
сти для развития комплексной за-
стройки есть у тех, кто обладает ре-
сурсами земли в черте Новосибир-
ска. Это могут быть территории из 
запасов старых девелоперов, напри-
мер, старых советских заводов, обо-
ронных предприятий — они могут 
выставить их на продажу. Ресурсы 
земли есть и у муниципальных райо-
нов, например Советского района. В 

этих случаях, конечно, возможно по-
явление новых проектов комплекс-
ной застройки, коттеджных посел-
ков в черте Новосибирска. Но это, 
скорее, единичные случаи, нежели 
тенденция».

Перспективы реновации
Директор Сибирского центра содей-
ствия архитектуре, архитектор Та-
тьяна Иваненко предполагает, что 
земли в собственности муниципа-
литета в черте Новосибирска под 
комплексную застройку действи-
тельно практически не осталось, но 
не исключает наличия некоего ин-
формационного разогрева темы в 
целом для развития строительной 
отрасли — по освоению новых мил-
лионов квадратных метров. «Это по-
хоже на подготовку общественного 
мнения к расширению границ го-
рода, что приведет к расползанию и 
разуплотнению со всеми вытекаю-
щими последствиями,— считает Та-
тьяна Иваненко.— А между тем у нас 
огромные участки города застроены 
частным сектором, причем дома там 
сильно напоминают трущобы. Вот 
их и надо застраивать новым совре-
менным жильем».

Член комиссии по градострои-
тельству совета депутатов Новоси-
бирска, директор компании «Сиб-
академстрой» (входит в компанию 
«Брусника») Михаил Ансимов, уве-
рен, что у Новосибирска есть пер-
спективы реновации. Он напомина-
ет, что в приближенных к централь-
ной части города районах есть боль-
шие территории, занятые частным 
сектором, где много домов и кварта-
лов с двухэтажными бараками и про-
мышленными зонами. Все эти тер-
ритории являются перспективны-
ми с точки зрения реновации. «За-
стройщикам, инвесторам необходи-
мо создавать условия, при которых 
бы у них был экономический инте-
рес к реновации. Нужны специаль-
ные программы передачи земли для 
освоения, совместные инвестиции 
в обновление инфраструктуры»,— 
считает собеседник.

Таким образом, земля под ком-
плексную застройку в черте Новоси-
бирска и его пригородах еще есть, 
необходимо лишь ее разумно ис-
пользовать, в том числе и по проек-
там качественного индивидуально-
го жилья, уверены аналитики.

Между тем средняя цена одно-
го квадратного метра малоэтажно-
го жилья продолжает расти. Так, по 
данным RID Analytics, с ноября 2018 
года по январь 2019-го средняя цена 
предложения 1 кв. м на рынке мало-
этажного жилья Новосибирска вы-
росла на 1,1% по сравнению с преды-
дущим периодом.

При этом объем ввода малоэтаж-
ного жилья в первом квартале 2019 
года в Новосибирской области соста-
вил 157,6 тыс. кв. м (65,3% к аналогич-
ному периоду прошлого года).

Михаил Фокин

Коттеджи в поисках ресурсов

Территории под строительство коттеджных поселков премиального класса в черте Новосибирска почти исчерпаны, однако земельные ресур-
сы еще есть, главное — их грамотно использовать. На рынке преобладает предложение земли без коммуникаций, с расположением в более 
отдаленных районах. Однако это не препятствует росту цены на малоэтажное жилье.
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— инвестиции —

Покупка недвижимости остается одним из 
рабочих инструментов инвестирования, ко-
торый используют как частные лица, так и 
профессиональные инвесторы. Это прояв-
ляется и в росте цен на жилье, и в повышен-
ном внимании компаний сферы e-commerce 
к складам. Эксперты в то же время отмеча-
ют, что восприятие недвижимости как бес-
проигрышного варианта инвестирования в 
России обусловлено дефицитом инвестици-
онных инструментов.

Обошли тенденцию
По данным CBRE, основное изменение в структу-
ре объема инвестиций России произошло в ян-
варе-марте этого года по сравнению с аналогич-
ным периодом 2018-го. Снизился объем сделок 
по приобретению недвижимости под собствен-
ные нужды (конечными пользователями), а так-
же более чем в 1,5 раза сократился объем вложе-
ний в жилой сегмент, в то время как объем инве-
стиционных сделок по приобретению коммер-
ческой недвижимости с целью получения дохо-
да существенно вырос. Лидирующим по объему 
инвестиций в первом квартале 2019-го стал сег-
мент торговой недвижимости, на долю которо-
го пришлось около 50% вложений. Сегмент офис-
ной недвижимости с объемом не более 10% по-

казал очень низкую конверсию, во многом свя-
занную с отсутствием большого количества ка-
чественного продукта, доступного для приобре-
тения, отмечают в CBRE.

По словам аналитика «Открытие брокер» Ти-
мура Нигматуллина, рынок недвижимости Но-
восибирской области в целом чувствует себя луч-
ше, чем общероссийский: в регионе после спада 
в 2017 году рынок вернулся к росту примерно 
на уровне рублевой инфляции. «Так, в 2018 го-
ду первичка прибавила в цене 5,7%, а вторичка 
— 4%. Для сравнения: в целом по России первич-
ка выросла на 4,4%, а вторичка — на 1,6%,— про-
комментировал он.— Данных за первый квар-
тал еще нет, но, учитывая вступление в силу за-
кона о счетах эскроу, ожидается сохранение тем-
пов роста на первичном рынке в пределах 5–6% 
г/г. Вторичный рынок может вслед за этим также 
сохранить умеренно-положительную динамику 
в пределах 3–4%».

На данный момент Новосибирск — один из 
самых строящихся городов страны: за 2018 год 
он поднялся до четвертого места в общем заче-
те. Динамика строительства обусловлена расту-
щим спросом как частных, так и профессиональ-
ных инвесторов. «Исходя из тенденций, сложив-
шихся за первый квартал 2019-го, с уверенностью 
можно утверждать, что динамика роста цен ново-
строек в Новосибирске составит 8–11%, а рост цен 
на коммерческую и складскую недвижимость бу-

дет несколько выше и достигнет 10–13%»,— сде-
лала прогноз партнер консалтинговой компании 
Rebridge Capital Ольга Хрипченко.

Куда вкладывают
Как отмечают эксперты, сегодня популярны инве-
стиции в двух сегментах. Первый — вложения в 
новостройки: здесь большая доля частных инве-
сторов, которые покупают в расчете получить раз-
ницу на будущих изменениях цен. Ожидания ос-
нованы на повышении издержек застройщиков 
при старте новых проектов. Второй сегмент — ин-
вестиции в коммерческую недвижимость. Здесь 
эксперты ЦАН отмечают традиционный спрос на 
доходную недвижимость, где ставка процента до-
хода от аренды превышает 11–12% годовых.

По сведениям руководителя отдела продаж 
ЦАН Анны Голомидовой, на вторичном рынке 
недвижимости в приоритете по-прежнему одно-
комнатные и двухкомнатные квартиры: около 
70% сделок приходится именно на них. «Вымыва-
лись квартиры, которые были самыми низкими 
по стоимости в своем сегменте в ценовом диапа-
зоне до 3 млн руб.»,— прокомментировала она. 
Собеседница в то же время отмечает, что в буду-
щем вторичный рынок недвижимости может 
оживить закон поддержки семей, где второй или 
третий ребенок рождены в промежутке с 2018 до 
2022 года. Для них ставка на весь срок 
кредитования составит всего 6%.

Деньги в дом

с11

Дома в частном секторе дороже на 
7–10 млн рублей и не пользуются 
спросом, так как окружение слишком 
разношерстное, а проблемы 
с завистливыми соседями никому 
не нужны


